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              25 กนัยายน 2563    

ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยหลัง COVID-19 ยังต้องอดทน  
คาดรอฟ้ืนตัวชัดเจนหลังปี 2564 

 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ชีผ้ลกระทบจากไวรัส COVID-19 ท าให้
ตลาดท่ีอยู่อาศัยหดตัว แต่ภาพรวมดีกว่าปี 2540 คาดว่าปี 2563 เป็นจุดต ่าสุด และจะเร่ิมฟ้ืนตัวใน
คร่ึงหลังปี 2564 ควรสร้างแรงช่วยขับเคลื่อนกระตุ้นตลาดท่ีอยู่อาศัยกลุ่มราคา 3-5 ล้านบาท 
เพราะมีก าลังซือ้รองรับ และมีสินค้ารอขายกว่า 8 หมื่นหน่วย มูลค่ากว่า 356,500 ล้านบาท 
 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้ อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสงัหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า สถานการณ์เศรษฐกิจโดยภาพรวมที่ผ่านมาในปี 2563 มีการชะลอตวัลงอย่างมี
นยัส าคญั โดยกระทรวงการคลงั และธนาคารแห่งประเทศไทย คาดการณ์ GDP ในปีนีจ้ะขยายตวัลดลงอยู่
ในช่วงร้อยละ -7.8 ถึง -7.3 และคาดการณ์ว่าในปี 2564 GDP จะขยายตัวประมาณร้อยละ 3.5 ศนูย์ข้อมูล
อสงัหาริมทรัพย์คาดการณ์ว่า ตลาดที่อยู่อาศยัจะเข้าสู่จดุต ่าสดุในปีนี ้ และจะค่อยๆปรับตวัดีขึน้นบัจากคร่ึง
หลงัของปี 2564 เป็นต้นไป  

ศนูย์ข้อมลูฯ ชีว้่า สถานการณ์ชะลอตวัในภาคธุรกิจที่อยู่อาศยัเร่ิมตัง้แต่ช่วงปลายปี 2562 ต่อเนื่อง
มาจนถึงปัจจุบัน โดยในช่วงแรกการชะลอตัวนัน้เป็นผลจากการใช้มาตรการ Macroprudential หรือการ
ควบคมุLTV ในการปลอ่ยสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยั  และเมื่อเข้าสู ่ปี 2563 ตลาดที่อยู่อาศยัโดนผลกระทบอย่าง
มากอีกครัง้จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าให้เกิดการชะลอตวัมากที่สดุนบัจากวิกฤติเศรษฐกิจไทย
ในปี 2540  

ในช่วงวิกฤติเศรษฐกิจไทย 2540 หรือ วิกฤติต้มย า้กุ้ ง พบว่ามีจ านวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจด
ทะเบียนในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี 2540 มีจ านวน 151,880 หน่วย และได้ปรับลดลงเหลือเพียง 
65,742 และ 31,944 หน่วย ในปี 2541 และ ปี 2542 ซึ่งลดลงถึงร้อยละ -56.7 และ -51.4 ตามล าดับ ซึ่ง
สะท้อนภาวะ Over Supply ที่เกิดขึน้ในช่วงนัน้มาก แต่ในปี 2562 จ านวนที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียน
ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลมีจ านวน 117,881 หน่วย และคาดว่าในปี 2563 จะลดลงมาอยู่ที่ประมาณ 
80,563 หน่วย หรือลดลงร้อยละ -31.7 ซึ่งสะท้อนว่าการปรับตวัของผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ที่ชะลอก
การเปิดตัวโครงการใหม่ๆ จะท าให้เกิดความสมดุลและไม่เกิดภาวะ Over Supply มากเกินไป ดังเช่นปี 
2540 อย่างแน่นอน 

ศนูย์ข้อมลูฯ ได้เช็คสขุภาพของตลาดที่อยู่อาศยั ทัง้ในด้านอปุทานและอปุสงค์  มีการเปลี่ยนแปลง
ของข้อมูลซึ่งเป็นข้อสังเกตที่น่าสนใจ และเป็นประโยชน์ต่อการด าเนินการด้านนโยบายในหลายประการ 
โดยพบว่า การขออนญุาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัทัว่ประเทศมีการปรับตวัตามภาวะของธุรกิจตาม Cycle ในช่วง  
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5 – 6 ปี เพื่อทยอยเพิ่มอปุทานเข้าทดแทนอุปทานที่สร้างเสร็จและขายได้  โดยในปี 2562 เป็นช่วงจุดสูงสุด
ของ Cycle ซึ่งมีจ านวนทัง้สิน้ 371,635 หน่วย และมีทิศทางในปี 2563 ที่ลดลง แต่เนื่องจากเกิดภาวะ 
COVID- 19 คาดว่าจะส่งผลให้การขออนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัทัว่ประเทศใน ปี 2563 มีจ านวนประมาณ 
252,578 หน่วย ลดลงร้อยละ -32.0 เมื่อเทียบจากปี 2562 โดยอาคารชุดจะลดลงถึงร้อยละ -62.6 และ 
แนวราบลดลงน้อยกว่าเพียงร้อยละ -13.9 ซึง่น่าจะเป็นการลดลงมากท่ีสดุในรอบ 13 ปี 

ความสอดคล้องกบัข้อมลูการเปิดตวัโครงการใหม่ ที่พบว่าเร่ิมลดลงในปี 2562 ซึ่งมีจ านวน 93,248  
หน่วย หรือลดลงร้อยละ -19.1 ซึ่งเป็นการลดในสว่นที่เป็นประเภทโครงการอาคารชดุ และคาดการณ์ว่าในปี 
2563 จะลดลงมาอยู่ที่ 79,408 หน่วย หรือลดลงถึงร้อยละ -19.2 โดยเป็นการลดลงอย่างมากในส่วนของ
โครงการอาคารชุดที่ลดลงถึงร้อย -44.4 ขณะที่โครงการที่อยู่อาศัยแนวราบจะเพิ่มสูงขึน้ต่อเนื่อง โดยจะ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 12.6  แต่มีแนวโน้มอตัราการเปิดโครงการใหม่ของทัง้ 2 ประเภทเพิ่มขึน้ในปี 2564 โดยที่อยู่
อาศยัแนวราบมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง  

ในด้านสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศยั จากผลการส ารวจ ณ คร่ึงแรกของปี 2563 มีจ านวนหน่วยขาย
ได้จ านวน 53,844 หน่วย มูลค่า 227,092 ล้านบาท และคาดว่าคร่ึงหลังปี 2563 จะมีหน่วยขายได้ใหม่ 
36,775 หน่วย มลูค่า 163,972 ล้านบาท ท าให้ในปี 2563 ภาพรวมทัง้ปีของตลาดคาดว่าจะมีหน่วยขายได้
ใหม่จ านวน 90,619 หน่วยและคาดว่าจะมีมูลค่า 391,064 ล้านบาท ลดลงจากปี 2562 ถึงร้อยละ -24.9 
และ -26.4 ตามล าดับ ทัง้นีค้าดว่าจะมีหน่วยขายได้ใหม่ในปี 2564 เพิ่มขึน้เป็น 94,072 หน่วย (คร่ึงแรก 
44,251 หน่วย และคร่ึงหลงั 49,821 หน่วย) มีมลูค่าขายได้ใหม่ 408,476 ล้านบาท (คร่ึงแรก 192,145 ล้าน
บาท และคร่ึงหลงั 216,331 ล้านบาท) เป็นผลมาจากภาวะเศรษฐกิจและความมั่นใจในการซือ้ที่อยู่อาศัย
ลดลง โดยทิศทางของที่อยู่อาศยัแนวราบยงัคงมีความโดดเด่นกว่าอาคารชดุ 

ทัง้นี ้ที่อยู่อาศยัในระดบัราคา 2 - 3 ล้านบาท และระดบัราคา 3-5 ล้านบาท เป็นกลุ่มที่มีการเติบโต
ในส่วนของหน่วยขายได้ใหม่มากที่สุด โดยอาคารชุดขายได้ใหม่ในระดับราคา  2.01 - 3.00 ล้านบาท มี
จ านวนมากที่สดุ คิดเป็นร้อยละ 34 บ้านเด่ียวขายได้ใหม่ในระดบัราคา 3.01 - 5.00 ล้านบาท มีจ านวนมาก
ที่สุด คิดเป็นร้อยละ 36 ทาวน์เฮ้าส์ขายได้ใหม่ในระดับราคา  2.01 - 3.00 ล้านบาท มีจ านวนมากที่สุด คิด
เป็นร้อยละ 42  บ้านแฝด ขายได้ใหม่ในระดบัราคา 3.01 - 5.00 ล้านบาท มีจ านวนมากที่สดุ คิดเป็นร้อยละ 
51 และอาคารพาณิชย์ขายได้ใหม่ในระดบัราคา 3.01 - 5.00 ล้านบาท ขายได้มากที่สดุคิดเป็นร้อยละ 56 

แต่อย่างไรก็ตามอตัราดดูซบัต่อเดือนยงัคงอยู่ในระดบัต ่ากว่าค่าเฉลี่ย 2 ปี โดยคร่ึงแรกของปี 2563 
อัตราดูดซับต่อเดือนอยู่ในระดับร้อยละ 2.6 คาดว่าจะปรับลดลงมาอยู่ที่ ร้อยละ 1.7 ในช่วงคร่ึงปีหลัง 
ต่อเนื่องไปจนถึงคร่ึงหลงัปี 2564 คาดว่าจะปรับเพิ่มขึน้เป็น ร้อยละ 2.1 ในคร่ึงหลงัปี 2564 ขณะที่ค่าเฉลี่ย 
26 จังหวัด มีอตัราดูดซบัต่อเดือนอยู่ที่ร้อยละ 3.5 ทัง้นีท้ี่อยู่อาศัยแนวราบมีอตัราการดูดซบัที่ดีกว่าอาคาร
ชุดอย่างชัดเจน สภาพการณ์อัตราการดูดซบัเช่นนี ส้่งผลให้ระยะเวลาการระบายที่อยู่อาศัยแนวราบและ
อาคารชดุในตลาดในคร่ึงหลงัของปี 2563 เพิ่มขึน้เป็น 50 เดือน (ค่าเฉลี่ยปี 2561-2562 เป็น 32 เดือน) และ 
57 เดือน (ค่าเฉลี่ยปี 2561-2562 เป็น 17 เดือน)  ตามล าดับ โดยที่อยู่อาศยัแนวราบมีทิศทางทางปรับเข้า
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ใกล้ค่าเฉลี่ยที่ 32 เดือนในปี 2564 แต่อาคารชุดยงัคงใช้ระยะเวลานานถึงมากกว่า 50 เดือนในการระบาย
อปุทาน 

ขณะที่หน่วยเหลือขายในคร่ึงแรกปี 2563 เบือ้งต้นมีจ านวน 293,319 หน่วย มีมลูค่าเหลือขาย 1.32 
ล้านล้านบาท โดยอาคารชุดจะมีสัดส่วนร้อยละ 36.7 และคาดว่า ณ สิน้ปี 2563 จะมีหน่วยเหลือขาย
เพิ่มขึน้เป็น 319,528 หน่วย มีมูลค่าเหลือขาย 1.41 ล้านล้านบาท โดยอาคารชุดจะมีสดัส่วนร้อยละ 41.1 
ซึ่งคาดว่าหลงัจากการมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ที่รัฐบาลออกมาช่วยเหลือหมดไป หน่วยเหลือขาย 
ณ สิน้ปี 2564 จะเพิ่มขึน้เป็น 339,294 หน่วย มีมูลค่าเหลือขาย 1.52 ล้านล้านบาท  โดยอาคารชุดจะมี
สดัสว่นร้อยละ 45.0 

โดยมีข้อสังเกตว่าที่อยู่อาศัยเหลือขาย ระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท มีจ านวน 151,767 หน่วย 
มูลค่า 348,969 ล้านบาท ขณะที่อยู่อาศัยเหลือขาย ระดับราคาเกินกว่า 3 ล้านบาท มีจ านวน 141,552 
หน่วย แต่มีมลูค่าสูงถึง 967,588 ล้านบาท โดยเป็นที่อยู่อาศัยเหลือขาย ระดับราคา 3-5 ล้านบาท จ านวน 
86,949 หน่วย มลูค่า 356,500 ล้านบาท 

ผลกระทบจาก COVID-19 ก็ได้กระทบต่อการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยทั่วประเทศเช่นกัน โดย
พบว่าในปี 2563 ประมาณการว่าจะมีจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัประมาณ 319,210 หน่วย คิดเป็น
มลูค่า 723,213 ล้านบาท ซึ่งเป็นตัวเลขที่ต ่ากว่าค่าเฉลี่ย 2 ปี (พ.ศ. 2561- พ.ศ. 2562) ค่อนข้างมาก และ
เป็นการลดลงจากปี 2562 ร้อย -18.6 และ -22.3 ตามล าดับ ทัง้นีม้ีข้อสังเกตว่า การโอนกรรมสิทธ์ิมีการ
ปรับตัวดีขึน้ในช่วงเดือนพฤษภาคม – กรกฎาคม 2563  โดยที่อยู่อาศัยท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิมากสุด คือ 
กลุม่ที่ราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท  

ทัง้นี ้คาดว่าในเชิงจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิอาจจะต้องใช้เวลามากกว่า 5 ปี จึงจะกลบัมาได้ยอด
การโอนกรรมสิทธ์ิสูงเท่ากับปี 2562 แต่ในเชิงมูลค่าคาดว่าใช้เวลาประมาณอีก 3 ปี ซึ่งน่าจะเป็นช่วงที่
เศรษฐกิจไทยปรับตัวดีขึน้ ท าให้ก าลังซือ้ของคนในประเทศมีความเข้มแข็งและประกอบกับก าลังซือ้
อสงัหาริมทรัพย์จากต่างชาติน่าจะทยอยกลบัคืนมาแล้ว  

โดยมีข้อสงัเกตว่าในช่วงคร่ึงแรก ปี 2563 ท่ีอยู่อาศยัโอนกรรมสิทธ์ิระดบัราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท มี
จ านวน 130,853 หน่วย มูลค่า 192,491 ล้านบาท ขณะท่ีท่ีอยู่อาศัยโอนกรรมสิทธ์ิระดับราคาเกินกว่า 3 
ล้านบาท มีจ านวน 37,772 หน่วย แต่มีมูลค่าสูงถึง 230,379 ล้านบาท โดยเป็นที่อยู่อาศัยระดับราคา 3-5 
ล้านบาท จ านวน 23,723 หน่วย มลูค่า 91,364 ล้านบาท โดยในจ านวนนีม้ีสดัสว่นของที่อยู่อาศยัที่เป็นบ้าน
มือสองประมาณร้อยละ 40 ของมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิทัง้หมด 

ซึง่ในด้านสินเชื่อท่ีอยู่อาศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ ก็มีทิศทางเช่นเดียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิฯ 
โดย ในปี 2561 เรามีสินเชื่อปล่อยใหม่ถึง 702,900 ล้านบาท และปรับตัวลดลงในปี 2562 เหลือประมาณ  
640,259 ล้านบาท และคาดว่าปี 2563 อาจจะปรับลงลงมาอยู่ที่ 542,636 ล้านบาท ในปี 2563 หรือลดลง
ร้อยละ -15.2 โดยคาดว่า ต้องใช้เวลาในการฟื้นตัวด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้ ใกล้เคียงกับกับภาวะปรกติ
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ประมาณ 3 ปี และถ้าจะให้ไปถึงจดุที่เคยสงูสดุที่ 700,000 ล้านบาท อาจจะต้องใช้ระยะเวลาถึง 5 ปีนบัจาก
นีไ้ป 

ทัง้นี ้เมื่อประเมินสถานการณ์ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศยั หลงัจากที่ได้รับผลกระทบจากการแพร่
ระบาดของไวรัส COVID-19 ตลาดมีการปรับตวัรองรับกบัสถานการณ์ของผู้ประกอบการ โดยจะเห็นได้จาก
จ านวนการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่ลดลงต่อเนื่อง การลดลงของการเปิดตัวโครงการใหม่ การ
ปรับตวัไปลงทุนพฒันาโครงการแนวราบที่มีความยืดหยุ่นในการบริหารโครงการและเป็นกลุ่มเป้าหมายที่มี
ศกัยภาพในการซือ้และการขอสินเชื่อ การปรับตวัเช่นนีน้บัว่าเป็นการช่วยลดอตัราการเพิ่มขึน้ของอปุทานที่
อยู่อาศยัในตลาด  

จากการที่อุปทานในตลาดที่อยู่อาศัยในปัจจุบันมีสัดส่วนในระดับราคาเกินกว่า 3 ล้านบาท มี
จ านวน 141,552 หน่วย มีสดัส่วนและมีมูลค่าสูงถึง 967,588 ล้านบาท แต่เป็นกลุ่มที่ยงัไม่ได้รับประโยชน์
จากมาตรการกระตุ้นตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ท าให้มียอดโอนกรรมสิทธ์ิใน 6 เดือนแรกของปี 2563 มีเพียง
จ านวน 37,772 หน่วย หรือประมาณร้อยละ 22.4 ของการโอนกรรมสิทธ์ิ  แต่มีมูลค่าสูงถึง 230,379 ล้าน
บาท หรือประมาณร้อยละ 54.5 ของการโอนกรรมสิทธ์ิ  ท าให้เราสามารถเห็นโอกาสในการกระตุ้นตลาด
อสังหาริมทรัพย์ โดยการขยายมาตรการฯให้ครอบคลุมกลุ่มที่อยู่อาศัยที่มีราคาสูงกว่า 3 ล้านบาท 
นอกจากนี ้มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ ยังอาจพิจารณาถึงกลุ่มบ้านมือสอง เนื่องจากเป็นตลาดที่
สมัพนัธ์กบัตลาดบ้านใหม่ โดยผู้ซือ้บ้านใหม่ มกัจะหาทางขายบ้านเดิมของตน ซึ่งจะได้เงินไปเป็นเงินดาวน์
และค่าตกแต่งบ้านใหม่โดยไม่ต้องขอสินเชื่อมากเกินจ าเป็นได้ด้วย   

“ในภาพรวมของทิศทางตลาดที่อยู่อาศัย ต้องยอมรับว่าปี 2563 ตลาดมีการชะลออย่างมากตาม
ภาวะเศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งส่งผลต่อก าลงัซือ้และความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศัยในตลาด แต่เชื่อว่า
สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในปีนีเ้ป็นจุดต ่าสุดแล้ว และไม่น่าจะมีรุนแรงมากเมื่ อเทียบกับช่วงปี 2540 
ทัง้นี ้การใช้มาตรการกระตุ้นตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่ครอบคลมุที่อยู่อาศยัทุก Segment  ราคา และ ทกุกลุ่ม 
คือบ้านที่ราคาสงูกว่า 3 ล้านบาท ที่สร้างเสร็จแล้วและอยู่ระหว่างการก่อสร้างซึง่มีประมาณ 83,000 หน่วย 
และครอบคลมุถึงบ้านมือสอง ซึ่งมีอยู่ถึงร้อยละ 40 ของการโอนกรรมสิทธ์ิ ควบคู่การใช้กบัมาตรการในการ
ปล่อยสินเชื่อแบบผ่อนคลายให้กบัผู้ที่ต้องการซือ้ที่อยู่อาศยัเพื่ออยู่จริงจะช่วยกระตุ้ นตลาดได้อย่างดี” ดร.
วิชยั กลา่วในท้ายท่ีสดุ 
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